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Steuerverwaltung des Kantons Bern

Ersatzbeschaffung im Privatvermoégen und Eigentumswechsel

unter Ehegatten - Steueraufschub

Art. 134 StG

Die Besteuerung des Grundstickgewinns wird aufge-

schoben bei

a vollstandiger oder teilweiser Verdusserung eines dau-
ernd und ausschliesslich selbstgenutzten Eigenheims
(Einfamilienhaus oder Eigentumswohnung), soweit
der dabei erzielte Erl6s innert angemessener Frist
fur den Erwerb oder zum Bau eines gleichgenutzten
Ersatzobjekts in der Schweiz verwendet wird; bei Mehr-
familienh&ausern ist eine Ersatzbeschaffung ledig-
lich fur den selber bewohnten Teil mdglich,

b Eigentumswechsel unter Ehegatten im Zusammen-
hang mit dem Guterrecht sowie zur Abgeltung ausser
ordentlicher Beitrdge eines Ehegatten an den Unter-
halt der Familie (Art. 165 ZGB) und scheidungsrecht-
licher Anspriiche, sofern beide Ehegatten dem Steuer-
aufschub zustimmen.

1 Ersatzbeschaffung im Privatvermoégen
(Art. 134 Bst. a StG)

1.1 Allgemeines

Fur einen Steueraufschub bei vollstandiger oder teilweiser

Verausserung von Grundstiicken, die zum Privatver-

mogen gehdéren, missen die folgenden Vorausset-

zungen kumulativ erfullt sein:

— Identitat zwischen der Eigentumerin oder dem Eigen-
timer bei der Verdusserung und der Ersatzbeschaffung
(sog. Subjektidentitat);

— der Erlés wird flr das Ersatzgrundstiick
(Reinvestition) verwendet;

— das Verausserungsobjekt wie auch das Ersatzobjekt
mussen dauernd und ausschliesslich durch
die steuerpflichtige Person selbst genutzt worden
sein bzw. selbst genutzt werden (sog. Selbstbewohnen);

— die Ersatzbeschaffung ist innert angemessener
Frist, d. h. innerhalb von zwei Jahren, durchzuflhren;

— die Ersatzbeschaffung ist ausschliesslich bei Grund-
stlicken innerhalb der Schweiz méglich.

Art. 134 Bst. a StG bewirkt keine Steuerbefreiung, sondern
einen Steueraufschub. Dies bedeutet, dass bei einer spate-
ren Weiterverdusserung nicht nur der zwischenzeitliche
Wertzuwachs auf dem Ersatzgrundstiick, sondern auch
derjenige aus dem friher verdusserten Grundstiick besteuert
wird, sofern nicht erneut ein Steueraufschubstatbestand
vorliegt (Art.136 StG). Es werden die auf zwei verschiedenen
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Grundstlicken erzielten Gewinne zusammengerechnet. Der
steuerliche Zugriff wird somit nicht aufgehoben, sondern
aufgeschoben.

Selbst wenn nach Auffassung der steuerpflichtigen Person
der Steueraufschubs-Tatbestand erflllt sein sollte, muss die
Steuererklarung fur Grundsttckgewinn vollstandig ausgefullt
bei der Steuerverwaltung, Abteilung Grundstickgewinn-
steuer, eingereicht werden. Gleichzeitig sind die Vorausset-
zungen fur den Steueraufschub mit Beweismitteln zu belegen.
Die einzelnen Voraussetzungen werden nachfolgend naher
erlautert.

1.2 Subjektidentitat

Aus der Formulierung des Ersatzbeschaffungstatbestandes
leitet sich das Erfordernis der Identitat zwischen Eigentu-
merin oder Eigentimer des verdusserten Eigenheims und
Erwerberin oder Erwerber des Ersatzobjektes ab (lUberein-
stimmende Eigentumsverhéltnisse bei Verdusserung und
Ersatzbeschaffung).

Beispiel 1

Der Ehemann veraussert als Alleineigentimer das zu-
sammen mit der Ehegattin selbstbewohnte Eigenheim.
Die Ersatzbeschaffung erfolgt durch das Ehepaar je zu
halftigem Miteigentum.

Beurteilung: Beim Verdusserungs- und Ersatzobjekt
mussen gleichartige Eigentumsverhaltnisse vorliegen.
Eheleute werden entsprechend ihren grundbuchlichen
Verhéltnissen getrennt besteuert (sog. Individualbesteu-
erung). FUr den Ehemann beschréankt sich die Ersatz-
beschaffung als Reinvestition (entsprechend den grund-
buchlichen Eigentumsverhaltnissen) nur auf die Halfte.

1.3 Selbstbewohnen

Das Ersatzbeschaffungsprivileg wird auf das dauernd und

ausschliesslich selbstgenutzte Wohneigentum beschrankt.

Dauernde und ausschliessliche Selbstnutzung beinhaltet

— die Wohnsitznahme in dem zu verdussernden Eigen-
heim und im Ersatzobjekt;

— ein Selbstbewohnen wahrend mindestens einem Jahr
oder bei unterjahriger Dauer, ein Selbstbewohnen
mindestens wéhrend der gesamten Eigentumsdauer.

Wird lediglich ein Teil des verdusserten oder des Ersatz-

grundstlcks selbstbewohnt, beschrankt sich der Steuer-
aufschub lediglich auf den selbstbewohnten Teil.
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Fremdnutzung, langeres Leerstehen des Verausserungsob-
jekts, ein Wohnsitzwechsel vor dem Verkauf oder eine Ver-
mietung stehen dem Erfordernis der Selbstnutzung grund-
séatzlich entgegen. Ferner schliesst die gesetzliche Regelung
Zweit- und Ferienwohnungen von der Ersatzbeschaf-
fungsmaoglichkeit aus.

Beispiel 2

Ein Eigenheim wird durch einen Grundeigentiimer von
Oktober 1995 bis zu seinem Auszug im Januar 2002
selbst bewohnt. Anschliessend vermietet er das Eigen-
heim an seine Tochter. Schliesslich erwirbt er im Februar
2003 ein Ersatzobjekt und veraussert das bisherige
Eigenheim im September 2003. Die Fremdnutzungs-
dauer (Vermietung an Tochter) bis zum Zeitpunkt der
Verausserung des Eigenheims betragt 20 Monate.

Beurteilung: Das Ausziehen aus dem Eigenheim und
dessen Fremdnutzung ist nicht auf eine persdnliche
Zwangssituation der steuerpflichtigen Person zurtick-
zufUhren. Gemass Praxis der Steuerverwaltung schliesst
ein nicht in der Person des Verdusserers liegender
Zwang zur Fremdnutzung den Steueraufschub aus
(BVR 1997 S. 256 ff.).

1.4 Verausserungsobjekt

Hinsichtlich des Veradusserungsobjektes wird eine dau-
ernde Selbstnutzung bzw. ein Selbstbewohnen
durch die EigentUimerin oder den Eigentimer bis zum
Verausserungszeitpunkt verlangt.

Bei kurzfristiger Fremdnutzung des Verausserungs-
objekts wird das Ersatzbeschaffungsprivileg nur in begrin-
deten Ausnahmeféllen gewahrt. In der Praxis werden u.a.
die folgenden Ausnahmefille zugelassen:

— Nicht beeinflussbare dussere Griinde fiir
die Fremdnutzung liegen beispielsweise vor,
wenn gesundheitliche oder berufliche Griinde einen
sofortigen Umzug erforderlich machen. Demgegentber
schliesst ein Zuwarten mit dem Verkauf aus finanziellen
Uberlegungen oder ein Abwarten von Preissteigerungen
und dgl. den Steueraufschubstatbestand aus.

— Bei unterjahriger Vermietung wird der Steuerauf-
schub ausnahmsweise gewahrt, wenn bezuglich des
zu verdussernden Eigenheims nur ein befristeter
Mietvertrag abgeschlossen wurde und der Verdusse-
rungszeitpunkt schon bekannt ist. Demgegentber kann
bei unbefristeten Mietvertragen der Steueraufschub
in der Regel nicht gewéahrt werden.

— Das kurzfristige Leerstehen des Eigenheims
hindert ausnahmsweise den Steueraufschub nicht,
sofern es tatséchlich nur als (kurzfristige) Ubergangs-
I6sung dient.

Wurde lediglich ein Teil des Verausserungsobjekts

dauernd selbstbewohnt, beschrankt sich das Ersatz-

beschaffungsprivileg auf diesen selbstbewohnten Teil. Der
nach Wertzerlegung auf die Fremdnutzung (fremdgenutzte

Quote) entfallende Gewinn gelangt zur sofortigen Besteue-

rung.
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Beispiel 3

Ein Zweifamilienhaus (mit zwei 4-Zimmer-Wohnungen)
wird veraussert, wobei nur die eine Wohnung durch die
steuerpflichtige Person dauernd selbstbewohnt und die
zweite Wohnung vermietet war. Die Ersatzbeschaffung
erfolgt in ein selbstbewohntes Einfamilienhaus.

Beurteilung: Das Ersatzbeschaffungsprivileg be-
schrankt sich auf die selbstbewohnte 4-Zimmer-Woh-
nung im Verdusserungsobjekt. Nach Wertzerlegung
betragt die Fremdnutzung im vorliegenden Sachverhalt
die Halfte. Im Umfange des hélftigen Gewinns wird
infolge fehlender Selbstnutzung steuerlich sofort abge-
rechnet.

1.5 Ersatzobjekt (Reinvestition)

1.5.1 Vollstdndiger Steueraufschub

Die Beschrankung des Steueraufschubs auf dauernd selbst-

genutztes Wohneigentum gilt auch fUr das Ersatzobjekt.

— Erwerb des Ersatzobjektes vor Verausserung
des bisherigen Eigenheims: Beim Ersatzobjekt
wird das dauernde Selbstbewohnen erst vom Zeitpunkt
der Verdusserung des bisherigen Eigenheims hinweg
vorausgesetzt.

— Erwerb des Ersatzobjektes nach Verausserung
des bisherigen Eigenheims: Bei einer Ersatzbe-
schaffung nach Verdusserung des bisherigen Eigen-
heims wird dauerndes Selbstbewohnen des Ersatz-
objektes bereits ab dessen Erwerbszeitpunkt resp.
dessen Erstellung verlangt.

Als Reinvestition unter Steueraufschub wird insbeson-

dere anerkannt, wenn der Erl6s

— dem Erwerb einer Ersatzliegenschaft sowie ihrem
Aus- oder Umbau (wertvermehrende Aufwendungen)
dient,

— in den Landerwerb und einer darauf zu erstellenden
Neubaute fliesst, oder

— fUr einen Neubau auf bereits friiher erworbenem Land
verwendet wird.

In Anwendung des Grundsatzes der Gesamtbewertung von
Boden und Gebaude ist es unerheblich, ob die Reinvestition
in Baute und Boden oder in ein Gebaude allein erfolgt.

Wird lediglich ein Teil des Ersatzobjektes dauernd
selbstbewohnt, beschrankt sich die Reinvestition (Ersatz-
beschaffung) nur auf diesen selbstbewohnten Teil. Nur die
nach Wertzerlegung auf den selbstbewohnten Teil entfal-
lenden Anlagekosten kénnen als Reinvestition anerkannt
werden.

1.5.2 Teilweiser Steueraufschub

Ein vollstandiger Steueraufschub gemass Art. 134 StG liegt
nur vor, wenn der Erlés des bisher selbstbewohnten Veréa-
usserungsobjekts vollumfénglich in das wiederum gleichge-
nutzte Ersatzobjekt reinvestiert worden ist. Wird der Erlés
nur teilweise reinvestiert, wird der nicht reinvestierte
Teil als Rohgewinn besteuert (Art. 135 Abs. 2 StG).

Ist der reinvestierte Betrag geringer als die Anlagekosten
des verdusserten Eigenheims, bleibt kein Raum fur einen
Steueraufschub (Art. 135 Abs. 1 StG). Es wird keine anteils-
massige Reinvestition des Wertzuwachses angenommen.
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Beispiel 4
Eine Liegenschaft wird zum Preis von CHF 700 000.- veréussert.

Bei der Berechnung des Rohgewinns ist von folgenden Betrdgen auszugehen:

Erlds (Verdusserungsobjekt)
./. Anlagekosten (Verdusserungsobjekt)

CHF 700000.-
CHF 500000.-

Rohgewinn

CHF 200000.—-

Folgende Betrage sollen in ein Ersatzobjekt (re)investiert werden:
Variante A: Kaufpreis des Ersatzobjektes
Variante B: Kaufpreis des Ersatzobjektes
Variante C: Kaufpreis des Ersatzobjektes

Beurteilung der drei Varianten:

Variante A: Vollstandiger Steueraufschub

CHF 720000.—
CHF 650000.—-
CHF 450000.—

Da der Kaufpreis des Ersatzobjektes mit CHF 720 000.- den Erlés des Verdusserungsobjektes
Ubersteigt, liegt ein vollstdndiger Steueraufschub vor, d. h. der Erlés von CHF 700 000.- wird
vollstandig reinvestiert und die Besteuerung des gesamten Rohgewinnes (CHF 200 000.-) wird

aufgeschoben.

Variante B: Teilweiser Steueraufschub

Bei Reinvestition von CHF 650 000.- liegt bloss ein teilweiser Steueraufschub vor. Der Erlds

von CHF 700 000.- tbersteigt mit CHF 50000.- die Reinvestition (CHF 650 000.-).

Der die Reinvestition tbersteigende Betrag von CHF 50 000.— gelangt anlésslich der Verédusserung
als Rohgewinn zur Besteuerung. Nur im Umfang der Reinvestition (CHF 650 000.-) liegt damit

ein Steueraufschub vor.

In das Ersatzobjekt reinvestiert
./. Anlagekosten (Verausserungsobjekt)

CHF 650000.—-
CHF 500 000.-

Steueraufschub Rohgewinn
Die fehlende Reinvestition von CHF 50 000.- wird besteuert.

Variante C: Kein Steueraufschub

CHF 150000.—-

Die Reinvestition von CHF 450 000.— Ubersteigt die Anlagekosten des Verdusserungsobjektes
(CHF 500 000.-) nicht. Damit liegt kein Steueraufschubstatbestand vor. Im Zusammenhang
mit der Verdusserung gelangt der gesamte Rohgewinn von CHF 200 000.- zur Besteuerung.

1.6 Zeitliche und ortliche Voraussetzungen

Der Steueraufschub setzt einen direkten zeitlichen Zusam-
menhang zwischen getétigter Ersatzbeschaffung und ihrer
Finanzierung aus dem Erlos der Grundstiicksverausserung
voraus. Vorausgesetzt wird ferner, dass die Ersatzbeschaf-
fung innert angemessener Frist vor oder nach der Verdus-
serung des bisherigen Eigenheims erfolgt. Im Normalfall gilt
als Richtwert die Zweijahresfrist.

Liegen besondere Umstande vor, welche den engen in-
neren Zusammenhang zwischen Verausserung und Rein-
vestition klar belegen (beispielsweise Verzégerung im Bau-
bewilligungsverfahren), gilt bei Ersatzbeschaffung nach
Verausserung des bisherigen Eigenheims eine Frist von zwei
bis maximal vier Jahren noch als angemessen. Im Einzelfall
mussen aber die Uber den Richtwert (Zweijahresfrist) hinaus-
gehenden Verz6gerungen und besonderen Umstande von
der steuerpflichtigen Person nachgewiesen werden.

Bei Ersatzbeschaffung vor Verdusserung des bisherigen
Eigenheims wird die «<angemessene Frist» klrzer bemessen.
In diesem Fall gilt der Richtwert von zwei Jahren als ange-
messene Maximalfrist.

Fur Grundstickverausserungen ab 1.1.2001 (massgebend

ist der Grundbucheintrag) wird die steuerliche Ersatz-
beschaffung auf die gesamte Schweiz ausgedehnt.
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2 Eigentumswechsel unter Ehegatten
(Art. 134 Bst. b StG)

2.1 Allgemeines

Bei der Grundstlckgewinnsteuer werden Rechtsgeschéafte
unter Ehegatten grundsétzlich gleich beurteilt wie Rechts-
geschafte unter Dritten. Nur bei einem Eigentumswechsel
unter Ehegatten im Zusammenhang mit guter-, familien-
oder scheidungsrechtlichen Ansprichen wird ein Steuer-
aufschub gewahrt, sofern beide Ehegatten diesem Steuer-
aufschub zustimmen. Die Formulierung schliesst auch
Differenzzahlungen mit ein. Es gentgt eine Handanderung
im Rahmen einer glterrechtlichen oder scheidungsrecht-
lichen Auseinandersetzung.

2.2 Zustimmung der Ehegatten

Das Steuergesetz verlangt die Zustimmung beider Ehe-
gatten zum Steueraufschub. Bei der Weiterverdusserung
kann sich die erwerbende Person unabhangig vom Anrech-
nungswert und allfalliger Ausgleichszahlungen nur die An-
lagekosten der Rechtsvorgéangerin oder des Rechtsvorgan-
gers anrechnen lassen und Ubernimmt haufig eine latente
Steuerlast. Bei der spateren Weiterverdusserung gelten
Ausgleichszahlungen nicht als Anlagekosten. Ebenso wenig
kénnen diese vom Erlds in Abzug gebracht werden.
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Stimmt einer der Ehegatten dem Steueraufschub nicht zu,
wird Uber den Eigentumswechsel steuerlich abgerechnet.
Als massgebender Erlds gilt in diesem Fall der vereinbarte
Anrechnungspreis oder Anrechnungswert. Bei fehlender
Wertbestimmung wird der Verkehrswert ersatzweise als
Erlos festgesetzt.

Selbst wenn nach Auffassung der Ehegatten der Steuer-
aufschubstatbestand erflllt sein sollte, muss die Steuer-
erklarung fur Grundstlckgewinn bei der Steuerverwaltung,
Abteilung Grundstiickgewinnsteuer, eingereicht werden.
In diesem Fall sind in der Steuererklarung fur Grundsttck-
gewinn einzig die Anlagekosten des Ubertragenen Grund-
stlicks vollstdndig zu deklarieren und die Zustimmungs-
erklarungen beider Ehegatten zum Steueraufschub
sind beizulegen.

3 Weiterverausserung
(Art. 140 und 144 StG)

3.1 Ersatzbeschaffung Privatvermogen

Als Erwerbspreis bei der Weiterverausserung nach Steuer-
aufschub (Ersatzbeschaffung) gelten die um den aufgescho-
benen Rohgewinn gekirzten Anlagekosten des Ersatz-
grundstiicks (Art. 140 Bst. ¢ StG). Durch diese Kirzung
wird die Nachbesteuerung des bisher aufgeschobenen Roh-
gewinnes sichergestellt.

Fur den Besitzesdauerabzug findet eine geteilte Berech-
nung statt. Auf dem aufgeschobenen Rohgewinn aus der
frheren Verdusserung berechnet sich der Abzug von der
letzten besteuerten Verdusserung oder entgeltlichen Hand-
anderung ohne Gewinn an. Bei dem auf die Ersatzliegen-
schaft entfallenden Teilgewinn berechnet sich der Abzug
vom Zeitpunkt ihres Erwerbes an (Art. 144 Abs. 3 StG).

Wird ein ausserkantonales Ersatzgrundstiick, dessen
Erwerb zu einem Steueraufschub geflihrt hat, ohne erneute
Ersatzbeschaffung verdussert, beschrankt sich die Besteue-
rung auf die im Kanton Bern aufgeschobenen Rohgewinne
(Art. 136 Abs. 3 StG).

3.2 Eigentumswechsel unter Ehegatten

Bei der Weiterverausserung gilt der Erwerbspreis, der vor
dem Eigentumswechsel massgebend war (Art. 140 Bst. e
StG). Der Besitzesdauerabzug berechnet sind von der
letzten besteuerten Verdusserung oder entgeltlichen Hand-
anderung ohne Gewinn an (Art. 144 Abs. 2 StG). Bei Erwerb
aus Eigentumswechsel unter Ehegatten gelten die Anlage-
kosten und die Besitzesdauer der Rechtsvorgangerin oder
des Rechtsvorgangers.

Steuerverwaltung des Kantons Bern

Abteilung Grundstlckgewinnsteuer

Brinnenstrasse 66, Postfach 8334, 3001 Bern

Telefon 031 633 60 18 oder 031 633 60 01, Fax 031 633 65 65
gg@fin.be.ch, www.be.ch/steuern
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